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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Odde 1 och del av Akalla 4:1 i
Kista till IBM Svenska AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for Bostdder inom
fastigheten Odde 1 och del av fastigheten Akalla 4:1 till IBM
Svenska AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet upp till 15 miljoner (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

IBMs Svenska huvudkontor har sedan 1978 legat i Kista. Den
karakteristiska kontorsbyggnaden ligger i nordvéstra delen av
Kista foretagsomride. IBM Svenska AB, nedan kallat IBM, dger
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tomtrétten Odde 1 vilken totalt omfattar ca 10 ha och 4r beldgen
invid Hanstavédgen och Kista Allévag.
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Markanvisningsomrddets ldge i Kista.

I takt med utvecklingen av dagens krav pé kontorslokaler har
IBM valt att se 6ver anvindningen av sin nuvarande
kontorsbyggnad och pabdorja ett arbete med en omlokalisering till
nya dndamalsenliga lokaler i Kista. Som ett led i den processen
har IBM tecknat ett avtal med ett av Skanska Svenska AB, nedan
kallat Skanska, och Areim Fastigheter 2 AB, nedan kallat Areim,
gemensamt bolag om att utveckla tomtritten Odde 1 for bostader.

IBM har tillsammans med Skanska och Areim tagit fram ett
utbyggnadsforslag som diskuterats med Staden.

Markanvisningsomréadet foreslas utvecklas till att fullt utbyggt
innehalla ca 2000 bostidder varav ca 1100 uppldts som bostadsritt
och ca 950 som hyresritt varav befintliga kontorbyggnaden
konverteras till ca 350 studentldgenheter.

Markanvisningen sker via direktanvisning till IBM som édr dgare
till tomtritten Odde 1. Parterna dr 6verens om att delar av
omrédet ska frikdpas och delar av omrddet ska upplatas med

tomtratt.
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 98 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 229 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till 329 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
133 %.

Forséljningsinkomsterna beréknas till 337 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2015-05-12.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

Staden har fort diskussioner med IBM om utvecklingen av deras
tomtritt Odde 1. IBM har ett behov av att anpassa sina lokaler
efter dagens krav pa ett modernt arbetssitt. For badde IBM och
Staden har det varit viktigt att IBM fortsatt kan utvecklas och
vara kvar 1 Kista.

Staden har sedan framtagandet av strukturplanen for Kista
Science City arbetat med att integrera foretagsomradet i Kista
med bostider for att skapa en levande stadsmilj6. Utvecklingen
av markanvisningsomradet for bostadder &r i linje med
strukturplanen.

Stritktitrplc'zlnen for Kista Science City.

Stadens utbyggnad av nya viagkopplingar har varit en
forutséttning for att realisera visionen med strukturplanen for
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Kista Science City. Mot markansvisningsomridet har Staden
byggt ut nya véiganslutningar via Kista Allévédg, Torshamnsgatan
och Lagtingsgatan som &r en forutséttning for utvecklingen av det
aktuella omradet for bostéder.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for kontorsdndamal och parkering. Detaljplanen vann laga
kraft 1976.

Den karakteristiska kontorsbyggnaden som fardigstélldes 1978
ersatte IBMs davarande svenska huvudkontor i Stockholms
innerstad. Arbetet med utvecklingen av kontorsbyggnaden leddes
av arkitekterna Bengt Lindroos och Carl Nyrén som tillsammans
tog fram ett forslag vars utformning integrerades i naturen och
topgrafin pa ett varsamt sitt. Kontorbyggnaden utformades for att
skapa en unik arbetsmiljo for de anstdllda dar deras arbetsplats
integrerades i en parkmiljo. Detaljplanen medger tillbyggnader
norr och sdder om befintliga kontorsbyggnaden som ej har
nyttjats.

Néamnden beslutade 2014-06-12 om markanvisning for 1300
bostdder pa Kista dng som ligger i1 direkt anslutning till
markanvisningsomradet. Utav de 1300 anvisade ldgenheterna
utgors ca 600 av hyresrétter varav 300 ér studentbostéder,
resterande 700 utgors av bostadsritter.

Némnden beslutade 2014-02-19 om markanvisning for en
sportanldggning integrerad med bostédder, hotell och kontor ldngs
med Torshamnsgatan som ligger 1 direkt anslutning till Kista édng.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft d&rendet f6r beslut
avseende planldggning.

Markanvisning
IBM, Skanska och Areim har tillsammans med Staden fort
diskussioner om utbyggnadsforlaget for markanvisningsomradet.

Utbyggnadsforslaget innehéller en nybyggnation av ca 1700
lagenheter i flerbostadshus och ca 350 studentldgenheter i en
ombyggnad av befintlig kontorsbyggnad. Av nybyggnationen
avses 1100 lagenheter upplatas med bostadsritt och resterande
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600 lagenheter samt studentldgenheterna avses uppléatas med
hyresritt.

Strukturen pa bebyggelsen foreslés se olika ut i olika delar av
omrédet baserat pd omradets olika forutséttningar.

W Lagtingsgatan '_:

\ r‘é.'-"t ey , U $ : 8 -
.. O > D

Oversikt, utbyggnadsforslaget i rétt. Hanstavigen till vinster och
Kistahojden 6verst i bilden. Illustration Strategisk Arkitektur.
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Kista Allévag forlings genom omrddet och kopplas ihop med
Lagtingsgatan och skapar en huvudgata och genomfart i omradet.
Omradet soder om tillkommande forldngning av Kista Allévig
foreslas folja den kvartersstruktur som péaborjats i de fardigstillda
och pagaende etapperna av Kista Gard. Omradet foreslés byggas
ut i en kvartersstruktur dir skalan dr 6-8 vaningar som skapar en
tat stadsmiljo med lokalgator som skapar en tydlig grins mellan
kvartersmark och allmin platsmark.

Ett torg foreslas tillsammans med en park bli en central del av
omradet. Torget foreslds dverbrygga Kista Allévig och skapa en
central punkt i hela omradet. Torget ansluter sedan mot befintlig
park invid kontorsbyggnaden. Stor vikt kommer ldggas vid att
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integrera kommande torg/ parkmiljé med befintlig parkmiljo
invid kontorshuset.

Vy over omrddet med Hanstavdgen ldngst ner i bilden.
Hllustration: Strategisk Arkitektur.

Norr omKista Allévc’ig} 1. Datahall, 2. Kontorsbyggnad, 3.

, Matsal och motionshall.
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I omrédet nordost om Kista Allévigs forlangning foreslas en
konvertering av befintliga kontorsbyggnaden till ca 350
studentldgenheter. Kontorsbyggnadens matsal och motionshall
foreslas kunna anvéndas for service och forskola.

Nordost om Kista Allévig foreslas ocksa nybebyggelse om ca
390 lagenheter utover ombyggnationen. Placering och volymer
pa dessa dr inte detaljstuderade utan kommer i planarbetet utredas
vidare for att sikerstdlla att de integreras pa ett lampligt sdtt med
befintliga parken och kontorsbyggnaden.

I markanvisningsomridets Ostra del ansluter omradet mot Kista
ang. De tva omrddena kommer tillsammans innehalla ca 3500
bostidder. Kopplingen mellan de tvd omradena ska utredas 1
kommande planarbete och sédkerstélla behovet av allménna ytor
och funktioner.

Behovet av parkering skall inom kvartersmarken anordnas i
underbyggda garage med ett parkeringstal pa 0,7
parkeringsplatser per ligenhet. Motsvarande parkeringstal for
studentbostdderna &r 0,1 platser per ldgenhet.

For omréadets olika delar dr parterna 6verens om nedan indelning
av upplatelseform for bostdderna och kvartersmaken.

Tillkommande bostider lings med Hanstavigen ska upplatas
med hyresritt. Kvartersmarken for dessa bostidder ska upplatas
med tomtrétt.

Tillkommande bostdder ldngs med sydvéstra sidan av Kista
Allévig ska upplatas med bostadsritt. Kvartersmarken for dessa
bostdder ska Overlatas med dganderitt.

Tillkommande bostidder nordost om Kista Allévig, inom
nuvarande tomtritten Odde 1, ska upplatas med bostadsritt.
Kvartersmarken for dessa bostéder ska upplatas med tomtritt.

Befintlig kontorsbyggnad byggs om till studentbostéder och
forskola. Kvartermarken for dessa byggnader skall upplétas med
tomtratt.

Bostdder nordost om Kista Allévdg inom del av fastigheten
Akalla 4:1 ska uppléatas med bostadsritt. Kvartersmarken ska
overlatas med dganderitt.
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For de bostadskvarter som ska upplatas med tomtritt giller
nyupplételseavgild enligt kommunfullméktiges beslut for
flerbostadshus 1 omradet som géller vid avtalstidens borjan.

For de bostadskvarter som ska dverlatas med dganderétt géller
foljande forutsittningar. For de delar som ligger inom nuvarande
tomtritten Odde 1 och ska frikdpas ska blivande kvartersmarken
for bostader efter fastighetsbildning dverldtas for 4675 kronor per
m” ljus BTA. Fér de delar som ligger inom fastigheten Akalla 4:1
ska blivande kvartermarken for bostdder efter fastighetsbildning
overlatas for 5500 kronor per m” ljus BTA.

Pé tomtrétten Odde 1 finns en datahall. IBM avser avstycka
datahallen till en separat tomtritt och placera resterande del av
tomtrétten i ett av IBM heldgt bolag, Fastighetsaktiebolaget Kista
Allévig. Forutsatt att Fastighetsaktiebolaget Kista Allévig stéller
godtagbar ekonomisk sdkerhet till staden, for fullgérandet av
atagandena i markanvisningsavtalet och kommande
overenskommelse om exploatering, fir IBM overléta
markanvisningsavtalet pa Fastighetsaktiebolaget Kista Allévag.

Skanska och Areim kommer vid lagakraftvunnen detaljplan for
bostéder att forvirva Kista Allévag AB av IBM och ddrmed
Overta samtliga forbindelser och ataganden enligt
markanvisningsavtalet och kommande exploateringsavtal.

Kontoret har tagit fram ett markanvisningsavtal 1 enlighet med
detta utlatande som undertecknats av IBM. Markanvisning sker
enligt de principer som exploateringsnimnden angivit i sitt beslut
om stadens markanvisningspolicy med hénsyn tagen till att
projektet avser omvandling av en befintlig kommersiell tomtrétt.

Markanvisningen géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Expertradet kommer att behandla drendet 2015-05-12 (dnr
E2015-01073).

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om

98 mnkr motsvarande 67 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och sdljas i olika delar.
Exploateringsgraden uppgar till 3,6.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till cirka
229 mnkr. Utgifterna avser framst nybyggnad av gator, torg och
park, VA-avgifter m.m.

Forséljningsinkomster som avser kvartersmarken for bostader
berdknas till 337 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
329 mnkr.

IBM bekostar framtagande av detaljplanen, fastighetsbildningen
med tillhorande forréittningar for gemensamhetsanlédggningar,
ledningsservitut m.m. I de bostadskvarter som staden séljer for
bostadsrittsupplatelse ska byggherrarna dven betala avgifter for
V A-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 125 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 133 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star IBM for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 229 mnkr.
Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -1,2| -4,6 - - -178,8 | -228,7
11,8 323

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0/ 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -1,2| -4,6 - - -178,8 | -228,7
11,8 | 32,3

Forsaljningsinkomst 0,0 00| 00| 00| 00 337,0| 337,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2015 [ 2016|2017 | 2018 | 2019 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 00| 00| 0,0 1,1 max 5,9
Internranta 00| 00| 00| 00| 0,0 max -3,5
Avskrivningar 0,0 00| 00| 00| 0,0 max -6,3 | ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0| 60,2 268.8 totalt
329

Summa resultatpaverkan 00( 00| 00| 00| 61,3
nimnd
Resultatpiverkan TRN+SDN

. -0.4 | mellan-1,3 och
Driftskostnader TRN+SDN 0,01 001 00} 00 -0, 3.4
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 mellan0Ooch-
trafiknimnden 31
Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 00| -0,4
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . o L. .
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Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till
cirka 8 miljoner det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
5,9 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 329 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det 4r mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
Omfattningen av bostdder som dr mojliga i omradet narmast
befintlig kontorsbyggnad kommer péverka stadens intdkter.
Grundldggningsforhallandena varierar i omradet och kommer
paverka utbyggnadskostnaden.

Slutsats-ekonomi

Projektet innebir ett betydande bidrag till stadens finansiering av
bostadsutbyggnaden i denna del av Kista. Utbyggnadskostnaden
ar godtagbar for ett projekt innehallande ca 2000 bostédder.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet bidrar
framforallt till att uppnd foljande mél:

e Markanvisa 8 000 ldgenheter under 2015.

e Markanvisa 700 studentbostidder under 2015.
e Koppla samman stadens delar.

e Frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden.

Den aktuella exploateringen, som omfattar ca 2000 lagenheter
varav 950 ar hyresrétter utgor ett viktigt steg i genomforandet av
strukturplanen for Kista Science City och bidrar till att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm.

Lokaler

Vid planeringen av omradet ska goda forutsittningar ges for
etablering av butiker, restauranger m.m. som skapar en levande
och attraktiv gatumilj6 1 omradet. I kommande planarbete ska
behovet av skola i omridet utredas i samverkan med
utbildningsforvaltningen. Behovet av forskolor foreslas till viss
del 16sas genom ombyggnation av befintlig byggnad.
Omfattningen och placering av forskolor ska utredas 1 samverkan
med Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar hur befintlig kontorsbyggnad och dess placering i
parkmiljo paverkas av kommande byggnation. Omradet omfattas
av en natur som maste integreras med de nya bostdderna och
skapa kopplingar mot befintliga och kommande gronomréden 1
Kista dng. Buller ifran omkringliggande véigar maste fortsatt
utredas och hanteras i utformningen av bebyggelsen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspriaktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Arbetet med utvecklingen av
gronytor ska samordnas med Kista dng.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Den mark som foreslds anvisas dr kuperad 1 vissa delar
och tillgdnglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Forutsittningar bedoms finnas for att skapa en vél planerad
offentlig miljo av torg, park och natur som tar hansyn till barn.
Behov av ytor for lek och spontanidrott ska fortsatt utredas 1
kommande planarbete.

Konstnarlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
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Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Projektets omfattning kommer innebéra att
utbyggnaden sker i flera etapper. En forsta etapp omfattar en
fortséttning pd bebyggelsen ldngs med Kista Allévig och
etappvis utbyggnad mot Lagtingsgatan/ Hanstavigen. Mot
bakgrund av det planeras en forsta byggstart till tidigast 2018 och
forsta inflyttning bedoms till 2019. En etappvis utbyggnad
forvéntas piga fram till ca 2024.

Nista beslutstillfille infaller nédr exploateringsdverenskommelse
ska triaffas med exploatdrerna for forsta utbyggnadsetappen och
da exploateringsndmnden skall fatta ett genomforandebeslut.
Detta berdknas preliminirt ske under hosten 2017.

Risker och osakerheter

Projektet ar fortfarande 1 ett tidigt stadie och de exakta
forutséttningarna for strukturen &r ej utredda. Vilka delar av
omréadet som kan utvecklas i vilken takt kan komma att variera
beroende pé hur strukturen pd omrddet arbetas fram 1
planprocessen. En etappvis utbyggnad stiller krav pa en mojlig
genomforbarhet som fungerar med inflyttade bostéder i
anslutning till fortsatt utbyggnad under en lang tid.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Stadsbyggnadskontoret dr positiva till utbyggnaden och pekar pa
att omradets utbyggnadsstruktur och omfattning ska provas i
kommande planprocess. Utvecklingen 1 omridet ndrmast den
befintliga kontorsbyggnaden maste samspela med
kontorsbyggnaden och ta hdnsyn till den unika miljon.
Stadsdelsforvaltningen har oversiktligt gjort en beddmning att ca
16 forskoleavdelningar behovs 1 omradet vilkas placering ska
utredas i kommande planprocess. Gruppbostidder och
serviceldgenheter ska placeras in efter bedomt behov 1 de olika
etapperna. Generellt i omréadet efterfrdgar stadsdelsforvaltningen
en spontanidrottsplats och en ungdomsgard.
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Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Utvecklingen av omradet mojliggdr en av de storre etapperna i
visionen med strukturplanen for Kista Science City. Det har varit
viktigt for Staden och IBM att utvecklingen enligt strukturplanen
kunnat ske tillsammans med utvecklingen for IBMs behov av nya
lokaler i Kista. Utvecklingen av omradet ska ske 1 samklang med
att bevara de virden som finns i befintlig kontorsbyggnad och
parkmilj6 i omradet.

Tillsammans med de redan ca 1 000 utbyggda bostdderna enligt
strukturplanen for Kista Science City samt de ej fardigstillda
inom Kista Gérd och planerade i Kista dng bedoms naromradet
fullt utbyggt kunna innehélla 6ver 4000 bostider.

Den foreslagna utbyggnaden av ca 2000 bostadsldgenheter inom
omrddet innebdr ett betydande tillskott till bostadsforsorjningen 1
Stockholm samtidigt som projektet ger ett tillskott till stadens
finanser.
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